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CELEN

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

21.09.2020

Sayin Elif Yal¢in

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Inénti Cad. Dersan Han. No: 46/3
Gumissuyu, Beyoglu, Istanbul

Konu: Antalya fli, Kemer ficesi, Camyuva Mahallesi, 127 Ada 1 Parsel olarak kayitli, 24.06.2037 tarihine
kadar “Marti Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.” lehine Ust hakkina konu olan 6,305 m? yuzoélgumli
“arsa” vasifli arazi

Sayin Yalgin,

Konu gayrimenkull ve ¢evre yapilanmalar yerinde tetkik ettikten sonra, konu gayrimenkulin yakin cevresinde
alacag! rolu de dikkate alarak ¢alismalarimizi tamamladik.

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.03.2020 tarihi itibariyla, 24.06.2037 tarihine kadar tanimlanan ust hakkinin gecerliligi ile ilgili herhangi bir engel
olusmayacag kabuli ile, Gist hakki pazar degerinin:

KDV Harig KDV Dahil
9,370,000.- TL 11,060,000.- TL
(DOKUZMILYONUGYUZYETMISBIN TURK LIRASI) (ONBIRMILYONALTMISBIN TURK LIRASI)

oldugu ydnundedir.
Konu gayrimenkuliin pazarda kalma suresinin 10-12 ay olacag! kanaatindeyiz.

Ekteki rapor kabullerimizi, kisitlamalari, konu gayrimenkulin hukuki, fiziki tanimi ve lokasyon bilgilerini, bélge ve
cevre ile ilgili 6dnemli bilgileri, gayrimenkuliin aktif rol alacagi pazar kosullarini ve degerleme calismasinin
gerekcelerini kapsamaktadir.

Konu gayrimenkul ile herhangi bir iliskimiz olmadigini ve Ucretimizin varmis oldugumuz sonugclarla baglantisi
olmadigini belirtiriz.

Saygilarimizla,

CELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.

GELEN UMSAL GAYRIMENKUL

DEG QL;:{ >
Ba¢

A~

esiktas VD r»qr, 043 7966
Glniz QELEN CRE, MAI, FRICS

Yodnetim Kurulu Baskani

* Bu calisma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazirlanmigtir.

* Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. adina yapilan kesin tahsis iglemi, verilen siire igerisinde personel lojman/ yatirrmmin tamamlanmamasi
ve Turizm Jsletme Belgesi alinmamas/ nedeniyle, Kiltiir ve Turizm Bakanligi Arazi Tahsis Komisyonu’nun 24.12.2019 tarihli ve 33/5 nolu karar:
uyar/nca iptal edilmistir. Séz konusu kararm iptali igin Antalya 2. /dare Mahkemesi 2020 / 149 esas! ile idari kararnm iptali davas! agimig olup,
dava halen derdesttir. Ust hakks tapusu, halen Martr Gayrimenkul Yatmrim Ortakligr A.S. adma kaytli olup; konu gayrimenkuliin GYO portféyiine
alinmasinda bir sakmnca olmadigi yoniindeki avukat gorusii [sveren tarafindan temin edilmis ve rapor ekinde sunulmusgtur.

* SPK’n/n 10.08.2020 tarihli E-12233903-340.15-8090 sayil/ goriis yazisi Uizerine, 21.05.2020 tarihli raporumuz déviz alis kuru baz alinarak revize
edilmisgtir.

Bag Sokak No: 2/1 PK: 34342 Bebek, Besiktas, Istanbul, Turkey
Tel: +90 212 358 38 88 E-mail: celen@celen.com.tr www.celen.com.tr
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YONETICI OZETI

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul

Antalya [li, Kemer llgesi, Camyuva Mahallesi, 127 Ada 1 Parsel olarak
kayitli, 24.06.2037 tarihine kadar “Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.$.” lehine ust hakkina konu olan 6,305 m? yuz6lglimlu “arsa” vasifli
arazi

Degerlenen Mulkiyet Haklari

Ust Hakki

Gayrimenkul Sahibi

Tam Mulkiyet Hakki : Maliye Hazinesi
Mistakil ve Daimi Ust Hakki : Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@i A.S.

Rapor Tarihi / Numarasi

21.05.2020 / 31 (revizyon: 21.09.2020 / 31-r)

Calismanin Tamamlanma Tarihi 20.05.2020
Deger Tarihi 31.03.2020
Arsa Alani 6,305.00 m2

Mevcut Kullanim

Gelistirilmekte olan personel lojmani

imar Durumu

Turistik Tesis Hizmet Alani, E: 1.00, hmax: 9.50 m (3 Kat)

Tahsis Konusu Kapasite

450 yatak

Ust Hakki Pazar Degeri

kabul edilmistir.

*24.06.2037 tarihine kadar tanimlanan st hakkmm
gegcerliligi ile ilgili herhangi bir engel olugsmayacagr

Bos Arsa Degeri (Emsal Karsilastirma Yaklasimi) 5,200,000.- TL

Tamamlanan Yatinm Maliyeti 4,170,000.- TL
Nihai Deger (KDV haricg) 9,370,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 11,060,000.- TL

Pazarda Kalma Suresi

10-12 ay

Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Guniz Celen, Lisansh Degerleme Uzmani (400104)
Zeynep Poyraz, Lisansli Degerleme Uzmani (402698)

* Bu calisma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazirlanmigtir.

* Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. adina yapilan kesin tahsis islemi, verilen sire igerisinde personel lojman: yat/rirmmin tamamlanmamasi
ve Turizm /sletme Belgesi alinmamas/ nedeniyle, Kiiltir ve Turizm Bakanligi Arazi Tahsis Komisyonu'nun 24.12.2019 tarihli ve 33/5 nolu karari
uyarimca iptal edilmistir. S6z konusu kararin iptali icin Antalya 2. idare Mahkemesi 2020 / 149 esasi ile idari kararmin iptali davas: ac/imis olup,
dava halen derdesttir. Ust hakks tapusu, halen Martr Gayrimenkul Yatmrim Ortakligr A.S. adma kaytl olup; konu gayrimenkuliin GYO portféyiine
alinmasinda bir sakmnca olmadigi yoniindeki avukat gorusii [sveren tarafindan temin edilmis ve rapor ekinde sunulmusgtur.

* SPK’n/n 10.08.2020 tarihli E-12233903-340.15-8090 sayil/ goriis yazisi Uizerine, 21.05.2020 tarihli raporumuz déviz alis kuru baz almnarak revize

edilmisgtir.
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SIRKET TANITIM BILGILERI

Celen_Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.8.' Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
03/11/2003 tarih ve 2003/54 sayil haftalik bulteninde yer aldigi tzere “Seri: VIII, No:35 sayil Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmasina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§ cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere

Kurulca listeye alinmis Lisansh Degerleme Sirketi'dir.

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.2: Marti GYO A.S.’nin %48 ine sahip Marti Otel isletmeleri
A.$. 1967 yilinda kurulmustur.

Turkiye'nin en eski turizm kuruluglarindan olan Marti, 1989 yilinda hisselerini Borsaya kote ettirerek
halka agilan ilk turizm firmasi olmus ve Sermaye Piyasasi Kurulu ile istanbul Menkul Kiymetler Borsasi

mevzuatina ve denetimine girmistir.

Marti GYO, Teteka Tekirova Tatil Koyl isletmecilik A.S. olarak 12.06.1987 tarihinde kurulmus olup,
16.03.1998 tarihinde Unvani Akdeniz Marti Turizm ve Yatinm A.$. olarak degistiriimistir. 22 Mayis
2006 tarihinde ise Akdeniz Marti Turizm ve Yatirim A.$. gayrimenkul yatirnm ortakligina dénismus ve

unvani Marti Gayrimenkul Yatinnm Ortakhidi A.S. olarak degistirilmistir.

Sirketin faaliyet konusu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin
dizenlemelerinde yazili amac¢ ve konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali

haklara yatirim yapmaktir.

1 Celen Kurumsal Degerleme ve Danigsmanlik A.S. olarak listeye alinan sirketin ismi SPK’nin istegi izerine 21 Temmuz 2008

tarihinde Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. olarak degistiriimigtir.

2 Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. resmi internet sayfasindan (http://www.martigyo.com/tr/sirket_profili) derlenmistir.
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2. RAPOR BILGILERI

2.1. SERTIFIKASYON & YETERLILIKLER

Bilgim ve inanclarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

§
§

Bu rapordaki bilgilerin timu gercek ve dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan
kisittanmis olup kisisel, tarafsiz ve o©nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan yatirimla ilgili gerek simdi gerekse ileride bir ilgim olmayacaktir
ve bu girisimin taraflarina karsi kisisel bir ilgim yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan yatirimlar veya ilgili taraflarla ilgili hi¢cbir 6nyargim yoktur.

Yuratmis oldugum is ©nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak

gelistiriimemis veya bu yénde rapor edilmemistir.

Verdigim hizmetin karsiligi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola cikilarak ortaya
koyulabilecek hareket ve olaylara bagh degildir.

Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Korona viriis (Covid-19) olarak bilinen bulagici hastalik sebebiyle; Diinya Saglik Orgiitii ve
Saglik Bakanhgdi Koronaviris Bilim Kurulu'nun 6nerileri dogrultusunda hareket edilerek saha

ziyaretlerimiz zorunlu olarak durdurulmus olup, calismalarimiz masa basindan yurutalmustdr.

Bu rapora konu olan gayrimenkul ile ilgili calismalar, kidemli uzman Zeynep Poyraz ve sorumlu
uzman Guniz Celen tarafindan yuratilmuastir. Arastirma ve raporlama asamasinda Selen Esin
Ozkan ve Serkan Feimoglu'ndan destek alinmisgtir.

Kidemli Uzman Sorumlu Uzman

w3 £ ¢

Zeynep POYRAZ Guniz CELEN, MAI, CRE, FRICS
Sehir Plancisi, B.Sc. M. Arch., MBA
Gayrimenkul Gelistirme, M.Sc. Lisans No: 400104

Lisansh Degerleme Uzmani, 402698
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2.2. KABULLER VE KISITLAMALAR

§

Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlar
Komitesi) tarafindan hazirlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari kriterlerine uygun olarak
hazirlanmistir (2017).

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma sirecinde yardimci olmasi amaclanmistir.
Buradaki bulgular; cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli sabit
bir ekonomik ortam varsayimi tGizerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzmanlar tarafindan dogru bir
sekilde tahmin edilmesi mimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve

bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

Korona viriis (Covid-19) olarak bilinen bulasici hastalik sebebiyle; Diinya Saglik Orgiitii ve Saghk
Bakanhgi Koronaviris Bilim Kurulu'nun ©6nerileri dogrultusunda hareket edilerek saha
ziyaretlerimiz zorunlu olarak durdurulmus olup, ¢alismalarimiz masa basindan yurutilmektedir.

Konu gayrimenkuliin tapu kayit bilgileri isveren tarafindan temin edilmis olup, bu raporun ekinde

yer almaktadir.

isveren tarafindan temin edilen bilgilerin giivenilir oldugu varsayilmistir. Bu bilgilerin kullanildidi

bolimlerde, temin edilen bilgiye referans verilmistir.

Bu raporda, spesifik olarak ele alinan konular diginda, tapunun pazarlanabilir oldugu ve pazar
degeri taniminda yer alan baski ve kisittama olmadan ifadesine uygun olarak ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve kisitlayici irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmistir.

Bu raporda belirtilen fikirlerin yurtrlige girme tarihi, kapak mektubunda belirtilmigtir. Uzman,
calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktorlerin bu

raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden 6tlrt sorumluluk tasimaz.
Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadidi varsayiimigtir.

Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullaniimigtir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amag icin kullanilmamasi gerekmektedir.

Bu raporda kullanilan hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve

Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanmistir.

Musteri, raporumuz igeriginde tanimlamasi yapilan gayrimenkule iliskin degerleme calismasinin

SPK ve UDES formatinda yuritulmesini ve raporlanmasini istemigtir.

Bu caligma “Marti Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.$.”nin kullanimina 6zel bilgi niteliginde
olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gdsterilerek yayinlanmasi Celen Kurumsal

Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$.’nin yaziliiznine baghdir.
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2.3. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA

ILISKIN ACIKLAMA

Bu rapor; finansal raporlama c¢alismalarinda destek dokiman olarak kullaniimasi amaciyla,
Uluslararasi Degerleme Standartlar kriterlerine uygun olarak ve 31.08.2019 tarihinde 30874 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig’in 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir. Bu kapsamda,
konu gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde hazirlanan bir gayrimenkul
degerleme raporu bulunmamaktadir.

2.4. DEGERLEME iSININ TURU VE RAPOR FORMATININ TANIMI

Bu degerleme isinin tirt, sapma kosullarmin kullanilmadidr “bitiin degerleme” isidir. Degerleme
raporu igverenin talebi Uzerine ayrintili rapor formatinda gelistirilmistir. Ayrintili  degerleme

raporlarinda:

§ Mausteri ve herhangi bir iligkili kullanicinin isim veya tur cinsinden kimligi belirtilir.
§ Degerlemenin tasarlanan kullanimi belirtilir.

§ Degerlemeye konu olan gayrimenkull belirlemek icin, goreve iliskin fiziksel ve ekonomik milk
Ozelliklerini de iceren yeterli bilgi tanimlanir.

Degerlendirilen gercek gayrimenkul hakki belirtilir.
Degerlemenin, deger ve kaynaginin tir ve tanimini da iceren amaci belirtilir.

Degerlemenin efektif tarihi ve rapor tarihi belirtilir.

w w W W

Musteriye veya degerlemenin iligkili kullanicilarina degerlemeyi gelistirmek icin kullanilan isin
konusunu aciklamak icin yeterli bilgi tanimlanir.

§ Analizleri, fikirleri ve sonugclari etkilemis tim varsayimlar, hipotetik sartlar ve kisitlayici sartlar
belirtilir.

§ ncelenen bilgileri, izlenen degerleme ydntemlerini ve analizleri, fikirleri ve sonuglan destekleyen
dustince tarzini tanimlar.

§ Deger tarihi itibari ile mevcut gayrimenkulin kullanimini ve gayrimenkuliin degerleme iginde
yansitilan kullanimi belirtilir ve gérevin amaci piyasa degeri oldugu zaman, gayrimenkuliin en etkin
ve verimli kullanimi hakkinda degerleme uzmaninin gorisu icin destek ve mantigi tanimlar.

§ Standart 103'Un belirli kosullarindan verilen sapmalari ve her zamanki degerleme yaklasimlarinin
herhangi birini kullanmama nedeni belirtilir ve agiklanir.

2.5. DAYANAK SOZLESMESININ TARIH VE NUMARASI

SPK normlarina uygun olarak hazirlanan bu calisma Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danigmanlik A.$. ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. arasindaki 28.02.2020 tarihli 2020/36
numaral teklif ve 18.03.2020 tarihli s6zlesme uyarinca tamamlanmistir.

2.6. RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Sirketimiz tarafindan 21.05.2020 tarihinde 2020 / 31 rapor numarasi ile tanzim edilen bu rapor;
SPK’nin 10.08.2020 tarihli E-12233903-340.15-8090 sayili goriis yazisi tzerine, 21.09.2020 tarihinde
31-r rapor numarasi ile revize edilmistir.
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2.7.

2.8.

2.9.

DEGERLEME CALISMASININ AMACI

Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi, 127 Ada 1 Parsel olarak kayith, 24.06.2037 tarihine
kadar “Marti Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.” lehine ust hakkina konu olan 6,305 m?2 yizolgimld
“arsa” vasifli arsanin Ust hakki pazar degerinin tespitine yonelik “Gayrimenkul Degerleme” raporunun

hazirlanmasi calismanin konusunu olusturmaktadir.

Bu raporun amaci ise, degerle ilgili kanaatin olusturulmasi stirecinde uzmanlarin kullanmis oldugu veri
ve mantigi takdim etmektir. S6z konusu calismanin, konu gayrimenkul ile ilgili finansal raporlama

calismalarinda destek dokiiman olarak kullanilacagi anlasiimaktadir.
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI
Degerlemesi Ustlenilen mulkiyet haklari, konu gayrimenkul Gzerinde tesis edilen tst hakkidir.

Ust Hakkr: Ust hakks bagkasma ait bir arsanin altinda veya ustiinde ingaat yapmak veya mechur
ingaats yerinde tutmak hakkmi veren bir irtifak hakkidir. Ust hakk: siireli veya siiresi olarak gercek veya
tuzel kisi lehine tesis edilebilir. Bir sahis lehine olabilecegi gibi bir tasinmaz lehine de olabilir. Aksi
kararlastiriimadikga bu hakkmn bagkasma devir ve temliki mirascrya intikali mumkundar. Ust hakk:

kurulmass ve kituge tescil sekli bakim/ndan ikiye ayriimaktadir.

- frtifak hakks olan st hakki

- Miustakil ve daimi hak olan st hakk:

Ust hakks bagimsiz ve siirekli nitelikte ise tist hakks sahibinin istemi (izerine tapu kitigiine taginmaz
olarak kaydedilir. En az 30 yil icin kurulan ust hakki, siirekli niteliktedir. Ust hakks bagimsiz bir hak
olarak ise en ¢ok 100 yil igin kurulabilir.

DEGER TANIMI VE GECERLI OLDUGU TARIH

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkulin “pazar degeri” belirlenecektir. Uluslararasi Degerleme
Standartlarinda pazar degeri asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:
Pazar Degeri: bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibarryla el
degistirmesinde kullan/imas: gerekli gorulen tahmini tutardir.

- Pazar degeri kavrami, katilimcilarm 6zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir.

- Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimn yansitir.

- Pazar degeri bir varligm, pazardaki diger alic/larin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici

icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz.

31.03.2020 tarihindeki degeri iceren bu rapor, 20.05.2020 tarihinde tamamlanmistir. Raporun ilk
yururlige giris tarihi 21.05.2020 olup, rapor 21.09.2020 tarihinde revize edilmistir.
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2.10.

2.11.

DEGERLEME CALISMASININ KAPSAMI VE METODOLOJISI

“Degerleme Caligmasli’; herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin ve alicinin tam olarak
bilgilendirildigi bir ortamda, gayrimenkul tzerindeki haklarin makul bir siire pazarda kalmak kosuluyla

satilabilecegi en yiiksek pesin satis degerinin tespiti calismasi olacaktir.

Gayrimenkulin deger tespitinde; emsal kargilastirma, maliyet, gelir kapitalizasyonu ve gelistirme
yontemleri kullanilir. Emsal karsilastirma yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
Ozellikte, mulkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da halihazirda pazarda olan gayrimenkullerin
analiz edilerek deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Maliyet yaklasiminda;
gelistirmenin amortize edilmis maliyetinin arsa degerine eklenmesi suretiyle deger takdir edilir. Gelir
kapitalizasyonu yaklasimi; gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi icin kullaniimakta olup, bu
yaklagiminin ana prensibi, gayrimenkul Gzerindeki faaliyetin sagladigi net faydanin deger olarak ifade
edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkil degerinin tespit edilmesidir. Gelistirme yaklasiminda
ise, mevcut imar durumunun izin verdigi yapilanma kosullari dahilinde hipotetik yapilanma programlari
gelistirilir, bu programlarin gelistirme maliyeti kesfi yapilir ve pazar analizi verilerinden faydalanilarak
nakit akisi projeksiyonu olusturularak nakit akisinin indirgenmesi ile net bugiinkii deger hesaplanir.

CALISMADA UYGULANAN ARASTIRMA VE ANALIZ YONTEMLERI

Degerleme uzmanlari konu degerleme ile ilgili arastirma, inceleme ve analizler yapmiglardir.
Arastirmalari esnasinda burolarindaki mevcut data ve bilgiden de yararlanmislardir. Kullanilan belli
basli veri kaynaklari ve masausti calisma olarak yapilmig olan arastirmalarin kapsami asagidaki
gibidir:

Bolge ve Mahalle Analizi: Konu gayrimenkuliin konumunun daha iyi anlagilmasi i¢in genelden 6zele
dogru bolge ve mabhalle analizi yapilmistir. Konu gayrimenkulin hinterlandina giren bdlgenin
demografik ve sosyal dokusuna iliskin bilgiler sunulmustur. Bu bilgilerde TUIK verilerinden de

yararlaniimistir.

Gayrimenkulin Tanimi ve Analizi: Gayrimenkuliin taniminda; isveren tarafindan temin edilen tapu
ornegi, st hakki sdézlesmesi (resmi senet), yasal dokiimanlar ve imar plani bilgileri kullaniimistir. ilgili

Belediye ile imar durumu hakkinda gorusulmustur.

Konu gayrimenkuliin, dogru parsel (Uzerinde bulunup bulunulmadiginin kontrolleri TKGM parsel

sorgulama ile yapilmistir.

Pazar Datasi Programi: Konu gayrimenkulin etki alani iginde kalan pazar ve rekabet kosullari
incelenmis ve gerekli analizler tamamlanmistir. Pazar Analizi kapsaminda da bdlgedeki tahsisli arsa

pazarina iligkin ¢esitli veriler toplanmistir.
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3.1

3.1.1.

GAYRIMENKULUN TANIMI
Bu bélimde konu gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldugu fiziksel 6zellikleri hakkinda
bilgi verilmektedir.

HUKUKI TANIM

TAPU BILGILERI

Bu bdlimde; konu gayrimenkuliin tapu bilgileri, tapu tetkikine iligkin bilgiler ve varsa son u¢ yillk
surecte hukuki durumunda meydana gelen degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi

Calismaya konu gayrimenkul, Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi, 127 Ada 1 Parsel olarak
kayitl, 6,305 m2 yuzolcimli “arsa” vasifli arazidir.

Konu gayrimenkullin tapu bilgileri asagidaki gibidir:

Tablo 1: Tapu Bilgileri

I iice Mahalle Ada Parsel Nitelik Yuzolgumi, m2

Antalya Kemer Camyuva 127 1 Arsa 6,305.00

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgi

Konu gayrimenkuliin tam mdulkiyet hakki “Maliye Hazinesi” adina kayithdir. Mistakil ve daimi nitelikte
olan ust hakki “Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.” lehine 24.06.2037 tarihine kadar 49 yil sure

ile tescil edilmistir. Son ¢ yillik donemde gerceklesen alim satim islemi bulunmamaktadir.

Martt GYO A.S., Kamu Tasinmazlari Uzerindeki Turizm Yatirimlarinin Sirelerinin Uzatiimasi ile
Satisina lliskin Yonetmelik kapsaminda kesin tahsis siiresinin 49 yila uzatiimasi icin bagvuruda
bulunmustur. Bagvuruya cevaben iletilen, Kiiltir ve Turizm Bakanhig Yatinm isletmeler Genel

Mudurlugd'niin 20.02.2020 tarih ve 166560 esas sayili yazisinin detaylar asagidaki gibidir:

- Glney Antalya Turizm Alani kapsamindaki Antalya ili, Kemer ilcesi, Tekirova Mahallesinde
bulunan 412 parsel numaral 89,258 m?2 yizolcimli, orman vasifli Hazine taginmazi lzerinde
kullanim bedellerine esas uygun gorilen son tir, sinif ve kapasitesi 1209 yatak kapasiteli, 5
yildizli otel olan turizm tesisi gerceklestirmek Uzere, 24.6.1988 tarihinde ve ayrica Camyuva
Mahallesinde bulunan 127 Ada, 1 Parsel (C9 6zel parsel) numaral 6,305 m2 yizélcimli Hazine
tasinmazi Uzerinde ise, 450 yatak kapasiteli personel lojmani tesisi gerceklestirmek Uzere,
6.12.1996 tarihinde, Teteka Tekirova Tatil Koy isletmeleri A.S. adina kesin tahsisler yapildig,
daha sonra bu tahsislerin Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.’ye devrinin uygun goéruldugu ve
1209 musteri ve 224 personel yatagi (isletmede) + 450 yatakli personel lojmani (C9 6zel parsel —
yatinmda) kapasiteli 5 Yildizlh Otel Gegis Dénemi Kismi Turizm igletmesi Belgesi diizenlendigi;

ancak, verilen sire icerisinde sirket tarafindan, personel lojmani yatiriminin tamamlanmamasi ve

Turizm Isletme Belgesi alinmamasi nedeniyle, 127 Ada 1 Parsel (C9 &zel parsel) numarali 6,305

m2 yiizélcimli Hazine tasinmazina iliskin kesin tahsisi Kiltir ve Turizm Bakanhgi Arazi Tahsis

Komisyonu’nun 24.12.2019 tarihli ve 33/5 nolu karari uyarinca iptal edildigi belirtiimigtir.
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- Martt GYO A.S.’nin Kamu Taginmazlari Uzerindeki Turizm Yatirimlarinin Sirelerinin Uzatilmasi ile
Satisina iligkin Yonetmelik kapsaminda kesin tahsis siiresinin 49 yila uzatiimasina yonelik
dilek¢esindeki talebine iligkin yapilan degerlendirme sonucunda, Kiltir ve Turizm Bakanhgi Arazi
Tahsis Komisyonu'nun 05.07.2019 tarihli ve 17/6 numaral karari uyarinca asil alan ve personel
lojmanina iligskin olarak uygun goriilmus olan kesin tahsis sure uzatimina iliskin islemlerin, sadece

asil alan i¢in yurttulmesi uygun goraldagu belirtilmistir.

Acikalin Avukathk Burosu'ndan Av. Servet Acikalin’in* konu gayrimenkulin sirket aktifinde yer

almasina iliskin gorusleri asagida 6zetlenmistir:

§ Antalya ili, Kemer ilgesi, Camyuva Mahallesi, 127 ada, 1 parsel (C9 6zel parsel) numarall Hazine
tasinmazi hakkinda tahsisin iptaline karar verilmis olup, s6z konusu karara iligkin idari kararinin
iptali davasi acilmistir. Dava halen derdesttir.

§ Tahsisin iptali karari ile birlikte tahsise konu gayrimenkullerin dogrudan sirket aktifinden ¢ikip
¢ikmayacagina yonelik olarak hukuk sistemimizin temel ilkesi, gayrimenkul milkiyetinin tescille
kazaniimasi ve kaybedilmesidir.

Tescilsiz gayrimenkul mulkiyetin kazanilmasi veya kaydina yonelik usuller, Turk Medeni Kanunu

ve diger 6zel kanunlarda duzenlenmis bulunmaktadir.

Tescilsiz milkiyetin sona ermesi halleri arasinda tahsisin iptali bulunmamaktadir. Bu nedenle
herhangi bir gayrimenkule iliskin tahsisten kaynaklanan hakkin sona ermesi i¢in, bu hakkin sona
erdigi hususunun Tapu Siciline Terkini ile tescili zorunlu bulunmaktadir. Bu islem de, tescil bildirici

islem niteliginde olmayip, kurucu islem niteligindedir.

Bu nedenle, tahsisi iptal edilen gayrimenkullerin, hakkin sona erdidi hususunun (terkinin) tapuya
tescil edildigi ana kadar, diger bir anlatimla terkin islemi gerceklesinceye kadar yasal olarak sirket

aktifinde tutulmasi olanakli ve hatta yasal zorunluluk oldugu y6niinde gorus belirtilmistir.

ilgili belge rapor ekinde sunulmustur.

* Mart/ Gayrimenkul Yatim Ortakligi A.S. tarafindan, Beyoglu 15. Noterliginde 1 Aralkk 2019 tarihinde diizenlenen
Vekaletname ile Antalya Barosu avukatlarindan Av. Servet Agikalm, Av. ismail Hakan Sakgin, Av. Efe Zari Acikalin ve Av. Bilge
Eroglu birlikte veya ayrr ayrr vekaleti ifa etmek Uizere, 31.12.2020 tarihine kadar vekil tayin edilmigtir.
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3.1.2.

Tapu Tetkiki

tarafindan  09.04.2020
Mudurligi’'nden temin edilen tapu kayit belgesi bu raporun ekinde yer almaktadir. Temin edilen tapu

Konu gayrimenkuliin, igveren tarihinde Tapu ve Kadastro Genel

kayit belgesinde yer alan kayitlar asagidaki tabloda sunulmustur. Konu ile ilgili degerlendirmeler,
“Mevzuat Uygunlugu ve Hukuki Durum Hakkinda Goris” bolimiinde aktariimigtir.

Tablo 2: Tapu Kayit Bilgileri

Takyidat Turt

Aciklama

Tarih / Yevmiye No

Serh

icrai Haciz: Istanbul 25.icra Mudurlugi'niin 14/06/2016 tarih 2016/16868 esas sayili haciz
yazisi ile 89,452.50 TL. bedel ile Alacakli: Sas Finansal Danismanlik Hizmetleri Ltd.Sti.
lehine haciz islenmistir.

16.06.2016 / 2374

Serh

icrai Haciz: Istanbul 23. icra Midurligi'nin 29/06/2016 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisl ile 156,138.63 TL. bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz islenmistir.

26.07.2016 / 2850

Serh

icrai Haciz: Antalya 1. icra Midurligi'niin 22/08/2016 tarih 2016/8075 esas sayili haciz
yazisi ile 483,701.25 TL. bedel ile Alacakl: Seret Gida San. ve Tic. A.S. lehine haciz
islenmistir.

24.08.2016 / 3226

Serh

icrai Haciz: Antalya 13. Icra Midarliigi'niin 27/03/2017 tarih 2017/3243 esas sayili haciz
yazisi ile 782.94 TL. bedel ile Alacakli: Karsan Karadeniz Kimya ve Gida San. Tic. Ltd. Sti.
lehine haciz edilmisgtir.

31.03.2017 / 1228

Serh

icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi’'nin 03/09/2018 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi ile
47,783.64 TL bedel ile Alacakl: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz
islenmistir.

05.09.2018 / 3418

Serh

intiyati Haciz: Istanbul 34. Icra Dairesi'nin 11/09/2018 tarih 2018/30163 esas sayili haciz
yazisi ile Borg: 290,530,264.25 TL. (Alacakli: Denizbank A.$.)

11.09.2018 / 3516

Serh

icrai Haciz: Istanbul 4. icra Dairesi'nin 18/10/2018 tarih 2018/31787 sayili haciz yazisi ile
7,264,268.76 TL. bedel ile Alacakl: Deniz Faktoring A.$. lehine haciz iglenmistir

25.10.2018 / 4259

Serh

intiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi'nin 30/07/2019 tarih 2019/2795 sayili haciz yazisi ile.
Borc: 607,563.17 TL.. (Alacakli: Cevre ve Sehircilik || Mudarlugi)

30.07.2019 / 2941

Serh

icrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi'nin 31/07/2019 tarih 2017/14221 sayili haciz yazisi ile
1,231.22 TL. bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine haciz islenmistir.

31.07.2019 / 2956

Serh

icrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi'nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi ile
1,839,501.06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanhgi lehine haciz iglenmistir.

16.09.2019 / 3639

Serh

icrai Haciz: Antalya 7. icra Dairesi'nin 10/10/2019 tarih 2017/14221 sayili haciz yazisi ile
1,242.78 TL. bedel ile Alacakli: Saliha Uysal lehine haciz iglenmistir.

12.10.2019/ 4165

Serh

icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi'nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi ile
44,268.09 TL bedel ile Alacakl: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz
islenmistir.

17.10.2019/ 4263

Serh

icrai Haciz: Ortaca Icra Dairesi'nin 24/01/2020 tarih 2017/2180 sayili haciz yazisi ile
58,886.19 TL. bedel ile Alacakli: Ortaca Mal Mudurligi lehine haciz islenmistir.

27.01.2020 / 445

Serh

icrai Haciz: Istanbul 23. icra Dairesi'nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi ile
214,551.06. TL. bedel ile Alacakli: Emre Hurda lehine haciz iglenmistir.

20.02.2020 / 961

Serh

Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Guvenlik Merkezi'nin 28/02/2020 tarih 3639801 sayil haciz
yazisi ile. Borg: 482,543.98 TL. (Alacakli: Beyoglu Sosyal Guvenlik Merkezi)

28-02-2020/ 1135

Serh

icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi'nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi ile
3,619.49 TL bedel ile Alacakl: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret A.S. lehine haciz
islenmistir.

03.03.2020 /1188

SOZLESME BILGILERI

Konu gayrimenkul icin dizenlenen Ust hakkl s6zlesmesi (resmi senet) igveren tarafindan temin

edilmigtir. Belgede yer alan 6nemli hususlar agsagida 6zetlenmistir:

§ Konu gayrimenkul Uzerinde 24.06.1988 tarihinde bagslayip, 24.06.2037 tarihinde sona erecek
sekilde irtifak hakki tesis edilmistir.

§ Konu gayrimenkuliin Gizerinde, 450 kisi kapasiteli personel lojmani ve Turizm Bakanligi’nca verilen
“Turizm Yatinm Belgesi” esaslar dogrultusunda yukaridaki belirtilen tniteler yapilacaktir. irtifak

hakki suresince, irtifak hakki konusu tasinmaz malin kullanim amaci degistiriimeyecek ve amag
disi degistirimeyecek. irtifak hakki tapuya tescil edildigi tarinten itibaren 1 yil iceresinde ingaat
bitirilecektir.
§ Ik yila ait irtifak hakki bedeli 478,128,000 Turk Lirasidir. irtifak hakki bedelleri her ti¢ yilda bir
gunun rayicine gore yeniden takdir edilir. Bedel takdirinin yapiimadigi ara yillarda irtifak hakki
bedelleri Vergi Usul Kanununa gore Maliye Bakanhinca her yilin Aralik ayinda aciklanan yeniden
degerleme oraninda artirilarak tahsil edilir.
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3.1.3.

3.1.4.

§ Irtifak hakki bedelinin iki yil Gist tiste 6denmedigi durumunda iptal edilir.

§ Turizm Bakanhgi ve Maliye Bakanligindan izin almadikga, irtifak hakkinin kismen veya tamamen,
Uclncu kisi veya kuruluglara devredemez.

Ust hakkina konu resmi senet belgesine bu raporun ekinde yer verilmistir.

YASAL iZINLER

Bu boélimde; degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip,
alinmadidi, belgelerin mevcut olup olmadigi (Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi Kullanim izin
Belgesi, isletme Ruhsati) hakkinda bilgi yer almaktadir.

Yapi Ruhsati & Yapi Kullanma izin Belgesi

Konu gayrimenkul (izerinde gelistirilmekte olan tesis icin verilen yapi ruhsatlari, isveren tarafindan

temin edilmis olup, ruhsat bilgileri asagidaki tabloda 6zetlenmigtir.

Tablo 3: Yapi Ruhsatlar

Belge Tiri Belge Tarihi  Belge Numarasi_ Verilis Amaci Kullanim Amaci Alan, m?
Yap! Ruhsati 22.11.2019 2019/102 yeni yapl diger kisa sureli konaklama 4,033.14
ortak alan (siginak) 543.00
ortak alan (merdiven) 134.90
ortak alan (asansor) 29.20
ortak alan (ortak alan) 18.40
bina digl yapi (enerji ve iletigim) 3.98
toplam 4,762.62
Yapi Ruhsati 06.12.2019 2019/104 tadilat* diger kisa sureli konaklama 2,327.51
ortak alan (siginak) 336.21
ortak alan (merdiven) 109.80
ortak alan (asansor) 74.49
ortak alan (ortak alan) 18.48
bina digl yapi (enerji ve iletigim) 7.23
toplam 2,873.72

* Tadilat ruhsatina konu mimari proje tarihi: 04.12.2019

Yapi1 Denetim Kurulusu Hakkinda Bilgi

29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap! Denetimi Hakkinda Kanun 6ncelikle pilot olarak secilen 19 ilde
uygulamaya konulmus olup, 01.01.2011 tarihinden itibaren tim illerde uygulanmasi hikim altina
alinmistir. Konu gayrimenkuliin bulundugu Antalya ili'nde, Kanun'un uygulamaya gegme tarihi
29.06.2001'dir.

Konu gayrimenkul Gzerinde ingaati devam eden gelistirmeden sorumlu Yapi Denetim Kurulusu, 885
numarali izin belgesine sahip Likya Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasidir.

iMAR DURUMU
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Konu gayrimenkul, 20.09.2017 tarihinde Kultir ve
Turizm Bakanhgi tarafindan onaylanan Camyuva
1/1000 Olgekli Uygulama imar Planr’'nda “Turistik

Tesis Hizmet Alani” olarak fonksiyonlandiriimistir.

Yapilasma kosullari Emsal: 1.00, hmax: 9.50 m (3 Kat)

olarak belirlenmistir.
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3.2.

3.2.1.

FiziKi TANIM

KONUM & ULASIM

Calismaya konu gayrimenkul, Antalya’nin giiney sahil seridinde yer almaktadir. Konu gayrimenkule
karayolu ile erisim; Kumluca Kemer yolu Uzerinden saglanmaktadir. Konu gayrimenkul, Antalya

Havalimani'na 43 km mesafede konumlanmigtir.
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3.2.2.

3.2.3.

ARSA TANIMI

Konu gayrimenkuliin toplam parsel alani 6,305 m?Zdir. Parsel doértgen forma sahiptir. Arsanin

blyuklagu ve sekli, zerinde proje gelistirilebilir niteliktedir.
GELISTIRMELERIN TANIMI

isveren tarafindan temin edilen Antalya Camyuva Lojman Hali Hazir Durum Raporu’na gére;

A BLOK: 1. katta 1,160 m? (31 oda ve 1 pano odasi), 2. katta 1,160 m? (31 oda ve 1 kat gorevlisi

odasi) olmak Uzere 2,320 m2 ingaat alanina sahiptir.

- Prefabrik binanin iskeletinin 1. ve 2. kat olarak tamamlanmistir.(balkon ve teraslar dahildir.)
- 1.ve 2. kat oda ve i1slak mahal izolasyonlari tamamlanmistir.

- 1.ve 2. kat balkon ve teraslar dahil tim saplar tamamlanmistir.

- Tum odalarin pvc dogramalari tamamlanmistir.

- Tum oda kapi kasalari takilmigtir.

- Tum odalarin seramik imalati bildirilmistir.

- Elektrik besleme i¢ kablo hatlari ¢ekilmistir.

- Asansor 3 durak imalati bitirilmistir.

- Bu binayla ilgili; tim kapi kanatlari, wec-banyo vitrifiyeleri, ¢ati izolasyon malzemeleri, tim mastik
v.s. malzemeleri, tim banyo pvc dogramalari, tim seramik malzemeleri santiyede mevcuttur.

B BLOK: 600 m2 siginak ve 275 m2 sosyal tesis alani olmak izere 975 m2 ingaat alanina sahiptir.

- Radye temel alti izolasyonu yapilmistir.

- Tum bodrum siginak betonarme perde imalati yapiimistir.
- Asansor kuyusu teskili yapiimistir.

- Su deposu betonarme perdeleri yapiimistir.

- Bu binayla ilgili; tum bina prefabrik iskeleti, tim bina kapi-pencere dogramalari, tim seramik
malzemeleri, tim pvc i¢ imalat malzemeleri, tim wc-banyo Vvitrifiye malzemeleri santiyede
mevcuttur. TUm izolasyon malzeme bedeli 6denmis olup, malzemeler taseronda bulunmaktadir.
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4.1.

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

KONU GAYRIMENKULUN KONUMU IiLE ILGILI BOLGESEL BILGILER

Kemer, Antalya'nin 19 BURDUR

ilcesinden biridir. ilcenin | DENiZLI
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TUIK adrese dayali niifus kayit sistemine gore, ilgenin 2019 yili niifusu 46,143 kisidir.

Tablo 4:Kemer Nifusu, 1990-2019

1990 2000 2010 2015 2016 2017 2018 2019

23,268 55,092 36,010 42,796 41,925 42,568 43,226 46,143

Kemer llgesi, Akdeniz sahillerinde, Antalya merkezin 35 kilometre giineyinde yer almaktadir.

Toplamda 12 mahallesi olan Kemer ilgesi Antalya Havalimani'na 40 km mesafededir.

Kemer'in en buyik 6zelligi denizidir. Ozellikle U¢ Adalar boélgesi, Biyiik Burun, Tekirova, Camyuva,
Goynuk beldeleri sahillerinde bulunan cesitli dalis resifleri ve merkezleri bulunmaktadir. Kemer’in sahip
oldugu eglence kulupleri, yat ve tekne turlan, su Ustl sporlari ve aktiviteleri, ylrtyls ve bisiklet

parkurlari bulunmaktadir.

Kemer'de genellikle Akdeniz iklimi egemendir. Yazlar kurak ve sicak, kislari 1hk ve yagish
gecmektedir. ilgenin kiyi seridine kar yagmamaktadir. Kuzeyinin daglarla kapl olmasi, ilik ve giiney
rizgarlarina acik bulunmasi, kis aylarinda dahi en soguk gunlerin genellikle 10 derecenin altina
dismemesine neden olmaktadir. Deniz suyunun kis aylarinda bile 15 derecenin altina digmemesi,

¢cok yagisl birka¢ hafta disinda bitin bir yil denizden yararlanma olanagi saglamaktadir.

Kemer Yat Turizmi bakimindan dnemli bir yere sahiptir. Yaz ve kis aylarinda cesitli Ulkelerden gelen
yatlar icin alternatif bir merkezidir. Gelen yatlar burada gunubirlik kaldiklari gibi uzun sire de
kalabilmektedir. 1986 Nisan ayinda resmen tum hizmet birimleriyle devreye giren yat liman (Park
Marina) 100 kara, 200 deniz olmak Uzere 300 yat kapasiteli olup, cesitli Uniteler ile 24 saat hizmet
vermektedir. Kemer Marinasi Avrupa Cevre Egitim Vakfi (FEEK) tarafindan yuritilen Mavi Bayrak
Kampanyasi tarafindan tespit edilen kriterleri saglayarak 1993 vyilinda Mavi Bayrak ile
odullendirilmistir. Ayrica Kemer boélgesinde, Kemer (Merkez), Tekirova, Goynik, Beldibi, Camyuva ve

Kirig sahillerde Mavi Bayrak almaya hak kazanmistir.
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4.2.

4.2.1.

PAZAR ANALIZI

Bu bdlimde; mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve
dayanak veriler yer almaktadir.

UST HAKKINA KONU ARSA PAZARI

Sahil seridinde yer alan araziler Orman Bakanligi ya da Maliye Hazinesi mulkiyetinde olup, bu alanlar
da belli dénemlerde tahsise acilmaktadir. Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Yatirnm ve isletmeler Genel
Mudurlugl tarafindan 04.11.2019 tarihinde aciklanan Turizm Yatirnmcilarina Kamu Taginmazi Tahsis
Sartnamesi’'nde, milkiyeti Maliye Hazinesi'ne ait olup, turizm yatinmcilarina 49 yil sureli tahsise konu
olacak 9 adet gayrimenkul belirlenmistir. Konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek konum ve tesis
Ozeliklerine sahip ¢ gayrimenkule iliskin bilgiler asagida 6zetlenmistir:

§ Antalya ili, Kemer lilgesi, Camyuva Mahallesi'nde
konumlu tahsise konu alan, 7,599 m?2 yuzdlgumli
125 ada 1 parsel numaral taginmazin yaklasik
6,886.76 m2lik kismi, 6,060 m?2 yuzdlcimli 126
ada 1 parsel numarall tasinmazin yaklasik
5,257.90 m?lik kismi, 17,817 m2 yizdlguimli 1988
parsel numaral taginmazin yaklasik 16,250.78
m?lik kismi, 38,465 m?2 yuzdlcumli 2231 parsel
numarall  tasinmazin yaklasik 33,164.01 m?lik _
kismi, 20,237.50 m?2 yiizolgimlli 1987 parsel [EESRERES L (Camyuva Parseller
numarall tasinmazin yaklasik 76.92 m2lik kismi ile [ i
yaklasik 29,104.44 m? yiuzolgumlia Devletin hikim
ve tasarrufu altinda bulunan tescil harici tasinmazin
toplami olan, yaklasik 90,740.81 m?lik alandan
olusmaktadir. imar durumu “konaklama tesis alan”
olarak belirlenmis olup, yapilasma sartlar E: 0.40
Yencok: 13.5 m’dir. Tesis turd, 1000 yatak kapasiteli 5
yildizli otel olarak belirtiimistir. Miizakereye katilan
U¢ firmadan 200,500,000.00 TL teklif veren firma
tahsise hak kazanmistir.

wal EKirovarParseller

§ Antalya ili, Kemer ilgesi, Gyniik/Cumhuriyet Mahallesi'nde konumlu tahsise konu alan, 82,497.80
m2 yiizélcimlii 1761 numaral taginmazin yaklagik 73,339.12 m?lik kismindan olusmaktadir. imar
durumu “konaklama tesis alani” olarak belirlenmis olup, yapilasma sartlari E: 0.40 Yencok: 13.5 m’dir.
Tesis turd, 1000 yatak kapasiteli 5 yildizhi otel olarak belirtilmistir. Mlizakereye katilan iki firmadan
86,000,000.00 TL teklif veren firma tahsise hak kazanmistir.

§ Antalya ili, Kemer ilgesi, Tekirova Mahallesi'nde konumlu tahsise konu alan, 9,489 m?2 yiizélgimli
522 parsel numarali taginmazin yaklasik 8,056.05 m?lik kismi, 318.9 m2 yuzoélcimliu 221 parsel
numarall taginmazin tamami, 44,024.05 m? yuzoélcimliu 895 parsel numarali kismen orman vasifli
tasinmazin yaklasik 39,108.37 m?'lik kismi ile Devletin hikiim ve tasarrufu altinda olan tescil harici
2,785.56 m?lik alanin toplami olan, yaklasik 50,268.88 m2lik alandan olugmaktadir. imar durumu
“konaklama tesis alani” olarak belirlenmis olup, yapilagsma sartlari E: 0.30 / 0.40 Yencok: 13.5 m’dir.
Tesis tUrl, 500 yatak kapasiteli 5 yildizli otel olarak belirtilmistir. MUzakereye katilan tek firma
41,000,000.00 TL teklif vererek tahsise hak kazanmistir.
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4.3.

Tuarkiye turizm bdlgelerinde yer alan ust hakkina konu arazilere ait el degistirme bilgileri asagidaki

gibidir. S6z konusu islemler, ge¢mis tarihli oldugu icin hesaplamalarimizda kullaniimamigtir.

§ Carya Golf & Otel Arsasi'nin ilk tahsis tarihi 2003 yilinda gerceklegmistir. 2008 yilinda arsanin
tahsisi %72'si Opet, %14’ Cemil Udurlu, %14°U ise Yenigiin ingaat tarafindan devralinmigtir. Pazar
arastirmamizda edinilen bilgiye gore yaklasik 750,000 m2 buyukligindeki arsanin %72’'si igin
O6denen bedel 18,000,000 ABD$'dir. Arsa, 2008 yilinda gelistirimemis arsa olarak devredilmistir.
Mevcut durumda arsa tzerinde Regnum Carya Golf & Spa Resort bulunmaktadir. Arsa tzerindeki
golf tesisi 18 deliklidir.

§ Diger bir el degistirme ise Papillon’a ait golf tesis arsasinin 2008 yilinda ETS Tur tarafindan
devralinmasidir. 1,040,000 m? arsa icin ddenen bedel 25,000,000 TL'dir. Arsa ETS Tur’a gectikten
sonra arsa Uzerinde 445 odali Maxx Royal Golf Oteli gelistiriimistir. Arsa tzerindeki golf tesisi 18
deliklidir.

Tahsis Ucretlerinin ve Ust hakki devir bedellerinin; konu araziler tzerinde izin verilen yatak sayisina

bagli oldugu saptanmistir.

MEVZUAT UYGUNLUGU VE HUKUKI DURUM HAKKINDA GORUS

Bu bolumde; yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin

ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkinda goérus yer almaktadir.

Konu gayrimenkuller icin yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve kamu
haczi serhi bulundugu goérilmustur. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel tegkil
etmemekle birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu calismada deger takdiri
yapilirken; konu gayrimenkul Uzerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkulin satis ve
pazarlanabilirligi GUzerinde herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar
degeri belirlenmistir. Satis islemi s6z konusu oldugunda, konu gayrimenkul Uzerindeki takyidatlar
sebebi ile olugan yasal kisitlarin kaldiriimasi ve gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman
ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alici ve satici arasinda yapilacak mutabakata goére pazar degeri
Uzerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica, gayrimenkulin 6ngdrulen sireden daha
kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir. icra satisi gibi baski altinda gerceklesen

satiglarda da pazar degeri gecerli degildir.

Konu gayrimenkul icin Marti Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. adina yapilan kesin tahsis islemi,
verilen sire icerisinde personel lojmani yatinminin tamamlanmamasi ve Turizm igletme Belgesi
alinmamasi nedeniyle, Kultur ve Turizm Bakanhidi Arazi Tahsis Komisyonu'nun 24.12.2019 tarihli ve
33/5 nolu karari uyarinca iptal edilmistir. Ayrica, insaatin devaminin tatil edildigi yoninde 09.01.2020
tarihli tutanak mevcuttur. Kesin tahsis iptali kararinin iptali icin Antalya 2. idare Mahkemesi 2020 / 149
esas! ile dava acilmis olup, dava halen derdesttir. Ust hakki tapusu, halen Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.$. adina kayith olup; konu gayrimenkulin GYO portféyline alinmasinda bir sakinca
olmadigi yoniindeki avukat goériisii raporun ekinde ve “Milkiyet Haklari ile ilgili Bilgi” bélumiinde
sunulmustur. Bu calismada deger tespiti yapilirken; konu gayrimenkul tzerinde 24.06.2037 tarihine
kadar tanimlanan tst hakkinin gecgerli oldugu kabul edilmistir.
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4.5.

Konu gayrimenkul tzerindeki Ust hakkinin tapuda Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine
tescili devam ettigi surece portfoyde yer almaya devam etmesi hususunda bir engel bulunmadigina
iliskin hukuki goriis alinmig olup; halihazirda Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi portfdyinde yer alan st
hakkina konu gayrimenkulin, Ust hakki milkiyeti tapusu Marti Gayrimenkul Yatirm Ortakhgr A.S.
lehine kayith oldugu slrece arsa Ust hakki olarak portféyde yer almaya devam etmesi hususunda

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN / SINIRLAYAN FAKTORLER

Korona viriis (Covid-19) olarak bilinen bulagici hastalik sebebiyle; Diinya Saglik Orgiitii ve Saglik
Bakanhgdi Koronavirtis Bilim Kurulu'nun onerileri dogrultusunda hareket edilerek saha ziyaretlerimiz
zorunlu olarak durdurulmus olup, calismalarimiz masa basindan yuritilmistir. Bu nedenle, konu
gayrimenkul yerinde goériilememis ve ilgili Belediye'de imar dosyasi incelemesi yapilamamistir.

Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

EN iYi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullanim sekli sdyle tanimlanir;

En iyi ve en verimli kullanimm uymas: gereken dort kriter, yasallik, fiziksel olabilirlik, ekonomik fizibilite ve
maksimum Kkarl/liktir. En iyi ve en verimli kullanim sekli, arsanmn bulundugu piyasadaki rekabet gigleri
tarafindan bigcimlendirilir. Bu nedenle, en iyi ve en verimli kullanim/n analiz ve yorumlari, piyasa gugleri
tizerinde yogunlastiriimis ekonomik bir ¢aligmadir. En iyi ve en verimli kullanim gekli, makul degerlerinin

temelini teskil eder.

Konu gayrimenkul i¢in en iyi ve en verimli kullanimin “Turistik Tesis Hizmet Alani” oldugu

kanaatindeyiz.
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DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeriyle ilgili kanaat olustururken; emsal karsilastirma yaklasimi, maliyet
yaklagsimi, gelir kapitalizasyonu yaklagimi ve gelistirme yontemleri kullanilmaktadir. Asagida bu
yaklasimlar ile ilgili genel bilgilere yer verilmektedir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer 6zellikte, mulkiyet hakki
yakin zamanda el degistiren ya da halihazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek deger
takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yéntemdir. Emsal karsilastirma yaklasimi, gayrimenkuliin deger
takdirinde dogrudan kullanilabilir ya da diger yaklasimlarda kullaniimak tzere gayrimenkule iligkin bir
bilesenin degerinin tespit edilmesinde uygulanabilir. Karsilastirma birimi belirlenirken, emsal
gayrimenkul tiriinin degerine etki eden en dnemli nicelik géz 6éntnde bulundurulur. Ayarlama kriteri
secimi ise transfer isleminin ve gayrimenkulin niteliklerine gére yapilabilir. Karsilastirma birimine etki
eden faktérler gbz 6ninde bulundurularak, secilen ayarlama kriterleri dogrultusunda emsallerin konu
gayrimenkule gore daha iyi, benzer ya da daha ko6t olma durumuna gére analiz yapilir. Son agsamada,;
analiz sonuclar yardimiyla deger takdiri yapilir. Genellikle, emsaller i¢in olusan ayarlanmis birim
degerlerin agirlikh ortalamasi alinir. Konu gayrimenkule en yakin 6zellikteki emsale en yuksek agirlik
orani verilecek sekilde yapilan islem sonrasi, emsal karsilastirma yaklagimi ile deger takdir edilir.

Maliyet yaklagimi; gelistirmenin amortize edilmis maliyetine arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri
yapilan yontemdir. ilk adimda; gelistrmelerin amortize edilmis maliyetlerine eklenmek (zere, arsa
degeri hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken, degerlemenin amaci gbéz 6ninde bulundurup
degerlenen mulkiyet haklari kapsaminda tespit yapilmaktadir.

ikinci adimda; maliyetlerin hesaplanma yéntemine karar verilir. Gayrimenkul degerlemesinde iki maliyet
hesabi yontemi bulunmaktadir: Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden Uretim maliyeti yontemi.
Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma maliyeti,
degerlemeye konu gelistirme ile esdeger fayda saglayan bir gelistirmenin maliyetinin hesaplanmasina;
yeniden uUretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu gelistirmenin aynisinin Uretilmesi icin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlari'nda,
degerlemeye esas alinmasi gerekli gérulen yontemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir.
Yeniden Uretim maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeger fayda saglanmasi igin konu gelistirmenin
tipatip aynisinin inga edilmesi gerektigi ya da esdeger fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin
aynisini ingsa etme maliyetinden bllylk oldugu durumlarda kullanilabilecedi vurgulanmistir.

Uclincii adimda, dogrudan ve dolayh maliyetler hesaplanmaktadir. Dogrudan maliyetler, bina ve bina
digi gelistirmelerin malzeme ve iscilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba yapi, ince yapi,
elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler bazinda hesaplanir. Bina disi maliyetler ise; altyapi, sert
zemin, i¢ yollar, peyzaj duzenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak, gayrimenkulin tart
dolayisi ile sahip oldugu iskele, spor sahasi, ac¢ik havuz, FF&E gibi elemanlar da icerir. Maliyet
kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayl (diger) maliyetler ise; ingaatin bir parcasi
olmayan, ancak ingaati yapabilmek icin gerekli olan izin ve harcamalar ifade etmektedir. Diger
maliyetler; mihendislik ve mimarlk Ucretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri, yapi denetimi,
yasal izin ve danismanlik Ucretleri, miteahhit kari gibi kalemleri icerir. Ek olarak; gelistiricinin projeye
katkisi ve Uustlendigi risklerin karsihdi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.
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Bir sonraki adimda, gelistirmelerin yipranma paylari hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak Uc¢
nedene dayanmaktadir: fiziksel, islevsel ve dissal. Yipranma paylarn hesaplanirken, gayrimenkulin
fiziksel ve ekonomik 6mrlu dikkate alinir. Toplam yerine koyma / yeniden Uretim maliyetinden,
hesaplanan yipranma paylari disllerek amortize edilmis maliyet elde edilir.

Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti ile arsa degerinin toplanmasi yoluyla toplam deger
takdir edilir.

Gelir kapitalizasyonu yaklagimi; gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi icin kullaniimakta olup,
degerin gayrimenkul Uzerindeki ekonomik etkilerini gostermektedir. Bu yaklasiminin ana prensibi,
gayrimenkul tzerindeki faaliyetin sagladidi net faydanin deger olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki
kazanclarin bugunki degerinin tespit edilmesidir.

Gelir yaklagimi, iki farkh teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu ydntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine

donustirmek amaciyla kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net igletme geliri, yillar boyunca devam
etmesi beklenen dizenli bir sabit gelir akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen
kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde edilir.

indirgenmis nakit akislari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit

akisinin uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir.
Oncelikle; en uygun periyot secilerek, stz konusu siire icin yillik net gelir éngérilir. Sonrasinda,
belirlenen projeksiyon dénemi sonunda degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da
doénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger, gayrimenkuliin projeksiyon déneminin son yilindan
ekonomik dmrinu tamamlayincaya kadar olan surede Uretecegi net isletme gelirlerinin indirgenmesi ile
belirlenen degerdir. D6nem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye konu gayrimenkulin elden
cikariimasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam mulkiyete konu
ise, binanin ekonomik dmriini tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem sonu
degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, ddnem sonu degeri hak
sahibi acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu degeri ile birlikte
toplam net nakit akiglari 6ngorildiikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akislari
indirgenerek net buginki degere ulagilir.

Geligtirme yaklagiminda; mevcut imar durumunun izin verdigi yapilanma kosullari dahilinde hipotetik
yapillanma programlar gelistirilir ve bu programlarin gelistirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan
kullanimlarin niteligine go6re, pazar analizi verilerinden faydalanilarak nakit akisi projeksiyonu
olusturulur. Gelistirme maliyetleri ve girisimci kari da dikkate alinarak ©6ngorilen nakit akis
projeksiyonunun indirgenmesi ile hesaplanan net buginki deger, icerik olarak “arsa degerini”
icermektedir.

Yaklagimlarin Kullanim Yerleri

Emsal karsilagtirma yaklagimi; givenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti icin yapilan
en ideal calismadir. Genellikle, tam milkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz b6lim veya mdustakil
nitelikteki konut ve ticari Uniteler, vb. icin kullanilan emsal karsilastirma yaklasimi; emsal belirleme
glcligu nedeni ile alisveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip
gayrimenkuller i¢in nadir olarak kullanilabilmektedir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. 22



5.1.

Maliyet yaklagimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirli
oldugu durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullaniimaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel
amacla insa edilmis binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor
olmakla birlikte, elde edilen verilerin glvenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak
tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi mamkadnddr.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi degerin
gayrimenkul Uzerindeki ekonomik etkilerini gbstermesi bakimindan énemlidir. Bu ¢ergcevede gelir Ureten
ve performansi isleticiye direkt bagl olan ticari gayrimenkul cesitlerinin (alisveris merkezi, otel, vb.)
degerlemesinde oncelikle kullanilmasi 6nerilmektedir.

Gelistirme yaklasimi ise; emsal Kkargilagtirma yaklasiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi
gerektidi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan calismadir.

Bu calismada, konu gayrimenkul Gzerindeki tst hakkinin pazar degerini tespit etmek icin emsal
karsilastirma yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir. Calismada, Turkiye Merkez Bankasi
tarafindan 31.03.2020 tarihinde duyurulan kur verileri dikkate alinmistir. (USD/TRY = 6.5696 - Bllten
No: 2020-64)

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Arsa Ust Hakki Degeri: Emsal karsilastirma yaklasimi, konu gayrimenkultin gelistirimemis bos arsa
olarak st hakki degerini tespit etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi béliminde detaylari
sunulan arsa tahsis iglemlerinden, yakin tarihli ve konu gayrimenkul i¢cin emsal tegkil edenler dikkate
alinmigtir. Oncelikle, tahsisin gerceklestigi tarihe gore enflasyon ayarlamasi yapilmistir. Degeri
etkileyebilecek kriterler 1s1ginda fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin birim
gelistirilmemis bos arsa degeri belirlenmistir.

Tablo 5: Emsal Kargilastirma Yaklasimi — Gelistirimemis Bos Arsa Ust Hakki Degeri

Emsal 1

Emsal 2 Emsal 3
Konu (Camyuva/125/1, P . R
Gayrimenkul  126/1, 1987, 1988, (Gog’,g‘r’é‘é |1)761 (Tezlgrlo‘éi/rssiﬁjfs
2231 Parseller)
Tahsisin Gergeklestigi Yil 2019 2019 2019
Yatak Sayisi 450 1,000 1,000 500
Tahsis Bedeli, ABD$ 35,216,215 15,105,210 7,201,321
Birim Tahsis Bedeli, ABD$/yatak 35,216 15,110 14,400
Gerceklesebilir Birim Tahsis Bedeli, ABD$/yatak 35,921 15,412 14,688
Satis Tarihinde Kalan Ust Hakki Siiresi 18 49 49 49
Satrg Tarihinde Kalan Ust Hakk: Siiresi igin Ayarlama -%30 -%30 -%30
Kullanim Tqr|st|k Tesis Turizm Tesisi Turizm Tesisi Turizm Tesisi
Hizmet Alani
Kullan/im igin Ayarlama -%35 -%35 -%35
Deniz lligkisi yok 200 m cephe 100 m cephe 68 m cephe
Deniz fligkisi igin Ayarlama -%30 -%24 -%23
Ayarlanmig Birim Deger, ABD$/yatak 1,758 1,800 1,700 1,760
Gelistirilmemis Bos Arsa Degeri, ABD$ 791,100
Geligtirilmemis Bog Arsa Degeri, TL 5,197,211

Emsal kargiagtirma yaklagsmi ile, tahsise konu gayrimenkuliin gelistiriimemis bos arsa ust
hakkrdegeri 5,197,211.- TL olarak tespit edilmigtir.
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MALIYET YAKLASIMI

Maliyet Yaklasimi, konu gayrimenkul (zerinde devam eden yatirirmin tamamlanan maliyetinin
hesaplanmasi amaciyla kullaniimigtir. Tamamlanma oraninin takdirinde, igveren tarafindan temin
edilen fotograflar ve ilerleme raporu dikkate alinmigstir. Santiyede ya da taseron firmada bulunan, ancak
yerine monte edilmemis malzemelerin maliyetleri hesap disinda tutulmustur.

Gelistirme maliyetleri, optimize edilmis global birim maliyetler ve birim maliyetlerin tam olarak
belirlenemedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. insaat maliyet kesifleri,
miteahhit kari da dahil edilerek hesaplanmistir. Tium fiyat kesiflerinde optimal pazar kosullar g6z
onune ahnmistir. Yatirnm maliyetlerindeki beklenmeyen giderler, sapmalar ve miteahhidin yeterlilikleri
maliyetin degisken unsurlaridir.

Maliyet Yaklagimi ile tespit edilen tamamlanan maliyet, bina maliyetini (kaba yapi, ince yapi, elektrik
tesisatl, mekanik tesisat), bina digi maliyetleri (altyapi, sert zemin & i¢ yollar, peyzaj dizenleme, vb.) ve
diger maliyetleri (muhendislik ve mimarlk Ucretleri, proje yonetim giderleri, yatirrmci sabit giderleri, yapi
denetimi, yasal izinler & danismanlik, miteahhit kari) icermektedir.

Tablo 6: Maliyet Yaklagsimi — Tamamlanan Maliyet

i P f Alan Birim Toplam Tamamlanma  Tamamlanan
GELISTIRME MALIYETLERI 2 Maliyet, Maliyet, )
m?  ABD®/m? ABDS Orani Maliyet, ABD$
BINA MALIYETI
A Blok (Prefabrik Iskelet - 2 kat - 62 oda) 2,320
Kaba insaat 110 255,200 95% 242,440
ince Insaat 120 278,400 60% 167,040
Elektrik Tesisatl 60 139,200 50% 69,600
Mekanik Tesisat 45 104,400 60% 62,640
B Blok (Sosyal Tesis) 275
Kaba insaat 100 27,500 10% 2,750
ince Ingaat 105 28,875 0% 0
Elektrik Tesisati 50 13,750 0% 0
Mekanik Tesisat 40 11,000 0% 0
Siginak 600 180 108,000 25% 27,000
Toplam Bina Maliyeti 966,325 571,470
BINA DISI MALIYETLER
Altyapi 6,305 5 31,525 25% 7,881
Sert Zemin & ¢ Yollar LS 40,000 5% 2,000
Peyzaj Dlizenleme LS 10,000 0% 0
Citler, Dis Aydinlatma & Guvenlik LS 2,500 0% 0
FF & E - Odalar 62 800 49,600 0% 0
FF & E - Ortak Alanlar LS 12,000 0% 0
Toplam Bina Digi1 Maliyetler 145,625 9,881
[ Toplam Bina & Bina Digi Maliyetler | 1,111,950 | 581,351 |
DIGER MALIYETLER
Miihendislik & Mimarlik Ucretleri 19,327 13,529
Yatirnmci Sabit Giderleri 9,663 6,764
Proje Yonetim Giderleri 19,327 15,461
Yap! Denetimi 9,663 7,731
Yasal Izinler & Damgmanlk 19,327 9,663
Muteahhit Kari 48,316 0
Toplam Diger Maliyetler 125,622 53,148
Toplam Geligtirme Maliyeti, ABD$ 1,237,572 634,499
Toplam Geligtirme Maliyeti, TL 8,130,355 4,168,405
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DEGERLERIN UYUMLASTIRILMASI

Bu calismada; konu gayrimenkuliin gelistirimemis bos arsa degerini tespit etmek amaciyla emsal
karsilastirma yaklagsimindan, konu gayrimenkul lzerinde yatirnmi devam etmekte olan gelistirmelerin
tamamlanmis maliyetini hesaplamak i¢in ise maliyet yaklagsimindan faydalaniimis olup, bu yaklasimlar

sonucunda ulasilan degerler ve takdir edilen nihai deger asagidaki gibidir:

Bos Arsa Degeri (Emsal Karsilastirma Yaklagimi) 5,200,000.- TL

Tamamlanan Yatirim Maliyeti 4,170,000.- TL
Nihai Deger (KDV harig) 9,370,000.- TL
Nihai Deger (KDV dahil) 11,060,000.- TL

DEGERLEME SONUCLARINA GORE NiHAI DEGER TAKDIRI

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecribemize istinaden, kanaatimiz;
31.03.2020 tarihi itibaryla, 24.06.2037 tarihine kadar tanimlanan st hakkinin gecerliligi ile ilgili
herhangi bir engel olusmayacagi kabulu ile, st hakki pazar degerinin:

KDV Harig KDV Dabhil
9,370,000.- TL 11,060,000.- TL
(DOKUZMILYONUGYUZYETMISBIN TURK LIRASI) (ONBIRMILYONALTMISBIN TURK LIRASI)

oldugu yonindedir.

Konu gayrimenkuliin pazarda kalma siresinin 10-12 ay olacagi kanaatindeyiz.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Cumlesi: Marti Myra Oteline bagli lojman amacli gelistirme

faaliyeti tahsis hakki iptali ile kesintiye ugramis olup, insaatin devaminin tatil edildigi yonindeki
09.01.2020 tarihli tutanaktaki tespitler dikkate alinmistir. Maliyet yaklagiminda, tamamlanmamis

insaatin sadece yerine monte edilmis imalatlari esas alinmistir.

iptal edilen tahsis hakki ile ilgili olarak, tst hakki tapusunun halihazirda Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. adina kayith olmasindan dolayr konu gayrimenkulin GYO portféyune alinmasinda bir
sakinca olmadigi yonundeki avukat gorusu dikkate alinmisg ve konu gayrimenkulin arsa st hakki
olarak portfdyde yer almaya devam etmesi hususunda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine
variimistir. Deger ile ilgili kanaat olustururken, 24.06.2037 tarihine kadar tanimlanan Ust hakkinin

gecerlilidi ile ilgili herhangi bir engel olusmayacagi kabul edilmigtir.

* [s bu pazar degeri, konu gayrimenkuliin 8ngérdigimiiz siire pazarda kalmas: halinde ve bask: altinda olmaksizin gegerlidir. Daha kisa pazarda
kalinmas halinde ‘acil satis’ iskontosu uygulanir. fcra satiss gibi basks altinda gergeklesen satislarda pazar degeri gegerli degildir.

* Bu galisma, raporda belirtilen kabuller ve kisitlamalar dahilinde hazirlanmistir.
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